* Te,xtmléovr&k_i'i.weug u,Erﬁ:wza:‘i:m__GJ‘ﬁW’ 3?""‘“13 ("Q"ghmﬁ““ﬂsh é
' V'artwiunq des F{e:jievmv~35i—1i“t-$?d,_§. m\f‘ lclc;itu v. 29 ..‘s, 1T
Az 35,271-30-1490/%9 “und BeitriltsbesckiuR o. Rales oer
E}tt;(‘i,t ﬁr':: ki V. ’1"}‘ 12 1939

Bebauungsplan Nr. 7 A

Text und Satzung

1. Grundlagen
1.1 Gesetzliche Grundlage

Siehe Plan, Legende und nachfolgenden Text (Ortssatzung)
zum Bebauungsplan Nr. 7 A. '

1.2 Plangebiet
Das Plangebiet des Bebauungsplanes Nr. 7 A wird begrenzt
im Norden durch die StraBe Zum Sommersberg, im Osten
durch die RomerstraBe, im Siden durch die Kaiserstrafe,
im Westen durch die Leipziger StrafRe, Verbindungsweg

zwischen Thiringer Platz/Schoffenstrale und Schoffen-
strale,

1.3 Ausweisung des Flidchennutzungsplanes

Wohnflichengebiete und 0ffentliche Grinfliche (Gleistrasse
KBE) .

1.4 Aufstellungsbeschlu3 zum Bebauungsplan Nr. 7 A

Durch den Rat der Stadt Bruhl am 26.3.1973.

2. Nutzung
2.1 Art und MaB der baulichen und sonstigen Nutzung (§ 9 Nr. 1 a

BBauG und BauN VO)

2.1.1 Reines Wohngebiet (Doppelhiduser) = A, Grundlage nach § 3
BauN VO

GRZ = 0,4, GFZ = 0,8 - als Maximalwerte -
Zwéigeschossige Bebauung

2.1.2 Reines Wohngebiet (Atriumhduser) = B, Grundlage nach § 3
BauN VO in Verbindung mit § 22 Abs. 4 BauN VO

GRZ = 0,6, GFZ = 0,6 - als Maximalwerte -

Eingeschossige Bebauung
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2.1.3

Der Flédchenanteil fur die nach der Stellplatzsatzung der
Stadt Bruhl erforderlichen Stellplitze in den festge-
setzten Gemeinschaftsanlagen sind fiur die Berechnung der
GRZ und der GFZ den Grundstucksfliachen zuzurechnen (§ 21
a Abs., 2 BauN VO),

N
Reines Wohngebiet (Mehrfamilienhiduser) = C, GuRe E@é““ Al B,
nach § 3 BauN VO

GRZ = 0,4, GFZ = 1,0 - als Maximalwerte -
Dreigeschossige Bebauung

Garagen sind im ErdgeschoB an den gekennzeichneten
Stellen zulissig.

Allgemeines Wohngebiet (RomerstraBe und KaiserstrafBe) =
D und E, Grundlage nach § 4 BauN VO :

GRZ = 0,4, GFZ = 0,8 - als Maximalwerte -
Zweigeschossige Bebauung

Allgemeines Wohngebiet (Bebauungsplan Nr. 7 - alt -,
Thuringer Platz/SchoffenstraBe) = F, Grundlage nach § 4
BauN VO

GRZ = 0,4, GFZ _ 0,8 - als Maximalwerte -
Zwei- bis dreigeschossige Bebauung

Fldachen fur den Gemeinbedarf (Kindergarten) = G, Grund-
lage nach § 9 Abs. 1 Nr. 1. f) BBauG

Nebenanlagen

Gem. § 14 BauN VO wird die Zulassigkeit der unter (1)
aufgefiuhrten Nebenanlagen und Einrichtungen fiur das

gesamte Planungsgebiet mit Ausnahme der WA-Gebiete
ausgeschlossen. In den WA-Gebieten entlang der Kaiser-
straBe und der RomerstraBe sind Nebenanlagen fiir die Klein-
tierhaltung jedoch nicht gestattet (§ 14 Abs. 1 Satz 2

BauN VO0).

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr, 1., b) und 1. d) BBauG in Ver-
bindung mit § 22 BauN VO) '

Fir alle Gebiete gilt: Die Baulinie ist einzuhalten. Sie
" darf ausnahmsweise bis zu 50 cm
Uberschritten werden., Ausnahmsweise
dirfen die Baugrenzen bis zu 1,00 m
iberschri tten werden.

Im Baugebiet A sind nur Doppelhiduser in offener Bauweise
zulassig. Die Stellung der Gebiude sowie die angegebene
Firstrichtung sind einzuhalten, Die Oberkante Kellerdecke
(Rohbau) eines Baukdorpers darf gebaudemittig auf die Achse
der ErschlieBungsstraBe (Fertigdecke Strafe) bezogen bis

+ 70 cm Hohenunterschied aufweisen. Doppelhiduser sollen
in sich die gleiche Hohe haben,
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Baugebiet P

besondere Bauweise (b)

Die Gebiude konnen als Winkel- oder Atriumhiuser mit
Grenzbebauung an mindestens zwei Seiten errichtet werden,

Soweit nicht auf die Grenze gebaut wird, sind Grenz- und
Fensterabstinde nach BauO NW einzuhalten,

Dic angegebene Winkelstellung ist fiir den Baukorper ein-
zuhalten, Die Oberkante Kellerdecke (Rohbau) eines Bau-
korvers darf am Hauseingang nicht hoher als 20 cm iiber
der angrenzenden Verkehrsfliche (Oberkante Fertigbelag)
liegen, '
Baugebiet C

Offener Bauweise

Die Oberkante Kellerdecke darf gebiudemittig nicht hoher

als 20 cm tiber der Fertigdecke des zugehorigen Er-
schlieBungsweges oder der ErschlielBungsstraBe liegen,

Baugebiet D

Offener Bauweise

Baugehiet E

Geschlossene Bauweise

Baugebiet F

Geschlossene Bauweise

Fldche fiir den Gemeinbedarf = G

offene Bauweise

Garagen und Stellpldtze (nach § 9 Abs. 1 Ziff, 1, e) BBauG)

Garagen und Stellplﬁtze fiir die von der Leipziger Strafe
erschlossenen Wohngebiete sind nur an den dafiir ausgewiese-~
nen Stellen zuldssig, Kellergaragen sind unstatthaft,

Im Gebiet A kann eine Garage im ErdgeschoB des Baukorpers
im Anschluf? an die Garage im Bauwich angeordnet werden, '
wenn aufgrund der Stellplatzsatzung der Stadt Briihl ein
weiterer Garagen-~ bzw, Stellplatz erforderlich wird,

Im Gebiet C sind erdgeschossige Garagen verbindlich anzu-
ordnen,

In den Baugebieten D, E, F (Schoffenstrafie) und G sind die
erforderlichen Ptellplidtze auf dem Grundstiick nachzuweisen,

Fir den gesamten Planbereich gilt: Die Anzahl der zu er~
richtenden Stellplidtze richtet sich nach den jeweils gelten-
den Richtlinien flir den Stellplatzbedarf von Kraftfahr-
zeugen gemiafy § 64 BauO NW,




2.5

2.5.1

2.8

Fir Grundstiicke der Gebiete B sind die notwendigen
Stellplidtze in den ausgewiesenen Garagenhofen zu
errichten.

Flichen fiir den Gemeinbedarf (nach § 9 Abs. 1 Nr, 1, f)
BBauG) = Bereich G

Die Flidche ist fiur die Anlage eines Kindergartens be-
stimmt. Das MaB der maximalen Nutzung wird durch die
Baugrenzen festgelegt.

Hinweis: Der Baumbestand ist, soweit der Baukorper es
erlaubt, zu erhalten.

Verkehrsflidchen (nach § 9 Abs, 1 Nr. 3. BBauG)

Die Verkehrsflidchen gliedern sich entsprechend der Plan-
einzeichnung in:

Fahrbahnen

offentliche Stellpliatze

Gehwege

Wohnwege

befahrbare Wohnwege, welche nur von Anliegern befahren
werden dirfen '

Die Abgrenzung dieser einzelnen Verkehrsflichen unterein-
ander kann im Rahmen des Strafenausbaues und in Anpassung
an die AnschluBbediirfnisse der Grundstiicke geringfligig
abgedndert werden,

Verkehrsflidchensicherung

Die im nordlichen Bereich ausgewiesenen regionalen Ver-
kehrsfldachen (Kreuzungsbereich L 183/Zum Sommersberg/
KurfurstenstraBe/KBE) dienen der Flichensicherung und
werden bis zu einem evtl, Ausbau als Griinfldchen genutzt.

Versorgungsflichen (nach § 9 Abs. 1 Nr, 5. BBauG)

Eine Versorgungsfliche filir die Stromversorgung ist an der
Leipziger Stralle ausgewiesen, '

Flachen fur die Millbeseitigung (§ 9 Abs. 1 Nr. 7. BBauG)

Hinweis: Fir die Baufléchen, die im Gebiet B iiber befahr-
bare Wohnwege erreichbar sind, sind im Plan
Pldtze zur Aufstellung von GroRmiillbehdltern
bzw. Sammelplitze fiir die Bereitstellung zur
Millabfuhr vorgesehen,

Grinflédchen (nach § 9 Abs, 1 Nr. 8 BBauG) - offentliche
Griunflichen/Kinderspielplatz/Bolzplatz -

Die Teilfidchen im siidlichen Bereich und die nordlich des
Kindergartens anschlieRBenden Flichen bis zum Sommersberg
sollen, wie im Flédchennutzungsplan fixiert, eine inner-
stddtische Griin- bzw, Parkanlage aufnehmen. Wihrend
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Kinderspielplatz und Bolzplatz als Spielfldchen in
die Anlage integriert werden, soll die Parkanlage
Ruhezonen beinhalten, die u.a. in Yerbindung mit

~einer fuB- und radldufigen Verbindung in Nord-Siid-

Richtung zu sehen ist. Der vorhandene Baumbestand

~(Pappeln) ist zu sichern.

Flichen fiir Gemeinschaftsgaragen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12

- BBauG)

Die im Plan eingezeichneten Gemeinschaftsgaragen sind
in der angegebenen Hohenlage herzustellen, Die Ein-
und Ausfahrten sind nur an den im Plan eingezeichneten
Stellen herzustellen, -

Pflanzgebot (§ 9 Abs., 1 Nr. 15.BBauG)

Durch Planeinzeichnung sind StraBenrandbepflanzungen
festgesetzt,

Hinweis: Sie werden in Form von hochstammigen Laub-
bdumen gepflanzt und unterhalten,

Die unkoloriert gebliebenen Flichen sind nicht {berbaubare
Grundstiicksflachen,

Gestaltung (nach § 9 Abs. 2 BBauG)
Baukorper
Baugebiete A und C bis F

Sdmtliche Baukorper sind als gegliederte Naturstein-,
Sichtziegel- (Klinker-), Putz-, (Kunst-), Schieter-oder
Sichtbetonbaukorper auszubilden, die bei Verwendung und
Kombination verschiedener Materialien architektonisch
aufeinander abgestimmt sein miissen.

Baugebiet B

Entlang der Grenzen gegen die Nachbargrundstiucke und die
Verkehrsflichen ist entsprechend der Forderung des §

17 Abs. 2 BauN VO durch geeignete MaBnahmen der Einblick
in den Gartenhof zu verhindern. Alle 20 Baukorper sind
einheitlich als Sichtbeton-, Sichtziegel- (Klinker-)
oder PutzbaukOrper auszubilden. '

Dachform und -neigung

In Baugebiet A ist Satteldach mit einer Neigung von 35 9

fur das Dach vorgeschrieben. Die im Plan eingezeichnete
Firstrichtung ist einzuhalten, Gaupen u.id, Aufbauten sind
nicht statthaft. Als Dachdeckung sind Ziegel, Betondach-
steine, Schiefer oder Kunstschiefer zu verwenden., Eine
Belichtung des Dachgeschosses kann iiber Dacheinschnitte

oder Dachflichenfenster erfolgen. Die Anordnung von

Drempeln am Baukorper ist nicht gestattet. Ausnahmen

hiervon sind bei Rickspriingen im Baukorper zulissig.

Garagen sind mit einem bekiesten Flachdach ‘und innenliegender

‘Entwisserung zu versehen.
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In Baugebiet B und C sind alle Gebidude mit bekiestem
Flachdach und innenliegender Entwisserung auszubilden.

In gen Baugebieten D bis F sind geneigte Dicher mit
45 Dachneigung vorgeschrieben.

In den Gebieten D und E sind Dachgaupen gestattet.

Gelinde und Gestaltung der AuBenridume

Das Planum zwischen den BaukOrpern und den umgebenden
StraBen ist mit hOochstens 5 % Gefidlle bzw. Steigung
anzuordnen. Belichtung und Beliiftung des Kellergeschosses
hat durch Fenster und Lichtschichte zu erfolgen. An den
den Strafen abgewandten Seiten sind auch Lichtgriben zulissig.
Wischetrockenplitze

Wdschetrockenplidtze und Teppichklopfstangen sind moglichst
so anzulegen, daf sie vom offentlichen Verkehrsraum nicht
einzusehen sind.

Einfriedigung und Bepflanzung

Die Vorgarten diurfen von Werbeanlagen nicht in Anspruch

-genommen werden.

Baugebiet A (Doppelhiduser)

Die Grundstickseinfriedigungen entlang der Stralenbe-
grenzungslinien sind als naturbelassene Holzziune in
der Form von Scherenzidunen oder Ziunen aus senkrechten
oder waagerechten Derbstangen von hochstens 70 cm Hohe
auszufuhren. Anstelle dieser Holzeinfriedigungen konnen
dichtwachsende, winterfeste Hecken mit innenliegendem
Spanndraht vorgesehen werden. Die Hohe dieser Hecken
ist ebenfalls auf 70 cm zu beschrinken. Als Sicherung
gegen den Gehweg sind entweder Rasenkantensteine oder
Sellplatten mit ca. 10 cm Hohe anzuordnen, Die Trennung
der Vorgirten kann auf die gleiche Art geschehen wie die
Abgrenzung zum Gehweg.

Die Grundstiickseinfriedigung zwischen Privatgrundstiicken
und an den im Plan gekennzeichneten Stellen sind mit Aus-
nahme von Mauern und Kunststoffwellplatten beliebig zu
gestalten., Die Hohe dieser Einfriedigungen darf 1,35 m
nicht uUberschreiten,

Auf die Vorgarteneinfriedigungen kann alternativ zu den
vorgenannten Moglichkeiten verzichtet werden, wenn zur
StraBenabgrenzungslinie Rasenkantensteine bis 15 cm Hohe
gesetzt werden. In diesem Fall sind die Vorgédrten land-

schaftsgirtnerisch als Rasenflichen mit lockeren Stauden-
Busch- oder Baumgruppen zu gestalten,

-7 -




72

Alle nicht baulich oder fiir die Offentlichkeit bestimmten
Grundstucksfldchen in den Wohngebieten sind als Wohn-
géirten anzulegen und zu unterhalten.

In jedem Fall sind die Stellplitze bzw. Garagenvorplitze
mit Rasengitterplatten oder Betonformsteinpflaster zu
versehen, zur Strallenbegrenzungslinie offen zu halten und
gestalterisch in die Vorgartenfliche zu integrieren.
Abfallbehdlterpldatze sind mit Laubgeholzen einzupflanzen,

Baugebiet B (Atriumhiuser)

Die Einfriedigungen gegen die Nachbargrundstiicke und die
Verkehrsflichen sind als Mauern im gleichen Material wie
die zugehorigen BaukOrper oder aus senkrechten Sichtschutz-
winden als Holzblenden, Betonformsteinen oder aus
Sichtbeton auszufiihren, Dabei darf ein direkter Durch-
blick nicht moglich sein., Die Hohe der Einfriedigungen

darf 1,80 m nicht unterschreiten und 2,30 m nicht uber—
schreiten.

{fAn Stellen, wo Sichtschutzmauern (usw.) den Gartenhof von
. der Verkehrsfliche abschlieBen, sind diese mindestens
2,00 m, hochstens jedoch 3,50 m von der Verkehrsbegrenzungs-

11nie zuriuckzusetzen. Dort, wo die Baufliche mit zwei
Seiten an Verkehrsfliachen grenzt, ist die Zurucknahme der

Einfriedigung nur an einer Seite zwingend.

Die vor den Baukorpern oder dem Sichtschutz liegenden
Fldchen sind als Grunflidche einschlieBlich Bepflanzung
anzulegen und zu unterhalten und konnen mit bis zu 30 c¢cm
hohen Abgrenzungen zu den Verkehrsflichen abgeschlossen
werden.

Baugebiete C und F

Um gut gestaltete, moglichst freiziigige AuBenriume zu
erhalten, sind weder Vorgarteneinfriedigungen noch
sonstige Einfriedigungen gestattet. Sdmtliche AuBen-
raume sind als einheitliche private Grunflichen zu
gestalten, zu unterhalten und zu den Verkehrsflichen
nur durch Einfafllsteine abzugrenzen,

Baugebiete D und E (KaiserstraBe und RomerstrafBe)

(1) Die Vorgirten, d.h,, die Flichen zwischen der Ver-
kehrsfléiche und der Baulinie sind mit bis zu 50 cm hohen
und bis zu 40 cm breiten Mauern abzugrenzen und in
einfacher Art mit Rasen und sparsamer Strauch- bzw,
Baumbepflanzung anzulegen und zu unterhalten, In
besonderen Fillen sind Rasenkantensteine von hochstens
10 cm Hohe und neben der Abgrenzung lebende Hecken zu-
gelassen. Zugangswege, das sind auch Garageneinfahrten,
missen in Gelindehohe liegen, Gelindeeinschnitte sind
unzulissig.
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(2) Die Einfriedigung zur StraBenseite darf nicht vOoTr qer
Baulinie liegen. Sie muB in jedem Fall von Haus =zu
Haus in gleicher Art erfolgen und darf die Hohe von
1,70 m nicht ﬁberschreiten.-Zulﬁssig sind Mauern,
Hecken und Holzspriegelziune sowie Drahtziune inner-
halb oder hinter eine lebenden Hecke. Wird der Bau-
wich durch eine Garage geschlossen, muB eine
anschliefende Einfriedigungsmauer die Hohe der
Garage ibernehmen,

(3) Die Vorgartenflichen diirfen keine seitlichen Ab-
grenzungen zum Nachbarn haben., Die seitlichen Ein-
friedigungen diirfen erst ab Baulinie beginnen. Als
Nachbarliche Trennung sind Maschendrahtziune, Mauern
und Holzspriegelziune zugelassen, Die Hohe der
seitlichen Einfriedigung darf 1,70 m nicht iiber-
schreiten. .

(4) Ausnahmen konnen zugelassen werden, jedoch muf3 die
Gestaltung auf jeden Fall so erfolgen, da ein ein-
heitliches StraRenbild entsteht. Uber die Ausnahme und
die Gestaltung der Anlage im Ausnahmefall entscheidet
die Bauaufsichtsbehorde,

Anpflanzungen/vorhandener Baumbestand

Vorhandener Baumbestand ist soweit moglich zu erhalten,

Hinweis: Um die Anlage der Wohngirten sinnvoll zu ge-
stalten, ist eine innige Verbindung mit den Wohn-
rdumen anzustreben,
Im Bereich des Wohngebietes B sind bei der Be-
pflanzung und Begrinung der Innenhofe die all-

gemeinen nachbarrechtlichen Gesetze im Hinblick
auf Belichtung und Besonnung einzuhalten.

Umweltschutz

Im gesamten Plangebiet sind bei Neubauten Gas- oder

E-Heizungsanlagen zwingend vorgeschrieben,

Werbeanlagen

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen entsprechend
§ 6 der Allgemeinen Verordnung zur Bauordnung NW vom
16.6.1975 zugelassen,

Ausnahmen

UberAusnahmen und Befreiungen entscheidet die Bauge-
nehmigungsbehorde.
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Dieser Text zum Bebauungsplan Nr. 7 A ist gemaB § 2 (1) a.F.
des Bundesbaugesetzes vom 23,6,1960 (BGBl. I S. 341) durch
BeschluB3 des Rates der Stadt Briuhl vom 24, & 792f aufge-

stellt worden.
zir : d? Der Bir eister lied
- : \_
.. ?*

Dieser Text zum Bé uungsplan Nr. 7 A hat gemdB § 2 (6) a.F.
des Bundesbaugesetzes vom 23,6.1960 (BGBlL. I S, 341) in der
Zeit vom 4.5, 1978 bis 12.6.19?8 einschlieBlich offent-
lich ausgelegen.

Briihl , 73.06.7

Im Auftrage des Rates der Stadt Briihl
Der Stadtdirektor
I‘Ao

Dieser Text zum Bebauungsplan Ny. 7 A ist gemd § 10 a.F.
des Bundesbaugesetzes vom 23.6.1960 (BGB1l. I S, 341) vom Rat
der Stadt Brihl am le 72. 797 als Satzung beschlossen
worden, :

Briihl, 78. 73%?9’&"\- " Der Bur@eister /m
.’f"-'. ,.. .t'f"

Bundesbaugesetzes vom 23,.6.1960 (BGBl., IS. 341) mit Verfugung
vom 29.8. 7999 genehmigt worden.

Koln, 29.8.7979 Der Regierungsprisident
Im Auftrage:

Y ok

Die Bekanntmachung der Genehmigung des Regierungsprisidenten
sowie Ort und Zeit der Ausle y . § 12 BBauG vom 23.6,1960
(BGB1, I S. 341) ist am 27 7& 959 erfolgt.

<
Briinl, 22 72. 7979 Der Biirgermeister  Ratsmitglied




